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ABSTRAK 

Perkembangan properti yang pesat, terutama di kawasan urban seperti Alam Sutera, Tangerang, 

Memiliki potensi untuk lebih mengintegrasikan aspek keberlanjutan lingkungan. Dalam 

konsep green building atau bangunan hijau, Tepat Guna Lahan (Appropriate Site 

Development—ASD) merupakan salah satu kategori penilaian untuk mencapai 

keberlanjutan.Penelitian ini bertujuan mengkaji sejauh mana Apartemen X di Alam Sutera 

memenuhi kriteria ASD dalam konsep green building berdasarkan standar GREENSHIP New 

Building Versi 1.2 yang dikeluarkan oleh Green Building Council Indonesia (GBCI). Penelitian 

ini mengidentifikasi kondisi dan distribusi area dasar hijau, menganalisis kesesuaian distribusi dan 

penempatan fasilitas transportasi umum serta pengguna sepeda, menghitung nilai albedo (daya 

refleksi matahari), dan menganalisis penilaian berdasarkan tolok ukur green building kriteria ASD. 

Metode penelitian melibatkan observasi langsung, wawancara dengan pihak terkait, dan analisis 

dokumen seperti denah siteplan, serta standar GREENSHIP. Hasil penelitian menunjukkan bahwa 

Apartemen X telah memenuhi beberapa kriteria ASD, seperti persentase area hijau (40% dari total 

lahan) yang melebihi standar minimum 10%, serta ketersediaan 8 dari 12 prasarana dan sarana 

kota dalam jarak yang ditentukan, serta luas area lansekap vegetasi yang telah mencapai  40% dari 

total lahan. Namun, terdapat aspek yang belum terpenuhi, seperti tidak adanya revitalisasi lahan 

bernilai negatif. Meskipun demikian, penggunaan tanaman lokal untuk tajuk dewasa telah 

mencapai 89,61%, melebihi standar 60%. Secara keseluruhan, dari total 3 poin kriteria Lansekap 

pada Lahan (ASD-5), hanya 2 poin yang berhasil diperoleh. Penelitian ini diharapkan dapat 

memberikan rekomendasi untuk meningkatkan keberlanjutan pembangunan di Alam Sutera dan 

menjadi evaluasi bagi pengembang Apartemen X. 

Kata Kunci: Green Building, Tepat Guna Lahan (ASD), GREENSHIP, Apartemen X, 

Keberlanjutan Lingkungan.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Peningkatan laju urbanisasi dan pertumbuhan penduduk menimbulkan 

berbagai tantangan dalam pengelolaan ruang kota, terutama menyangkut keterbatasan 

lahan dan tekanan terhadap kualitas lingkungan. Pembangunan gedung-gedung baru 

tanpa perencanaan yang berpihak pada kelestarian lingkungan dapat memperparah 

permasalahan seperti berkurangnya ruang terbuka hijau, penurunan nilai ekologi, 

peningkatan emisi, dan ketidaknyamanan termal. Hal ini mendorong lahirnya konsep 

bangunan hijau (green building) yang menekankan pentingnya strategi desain dan 

pembangunan yang ramah lingkungan dan berkelanjutan(Prihandono et al., 

2023)(Aushaf et al., 2022). 

Penerapan prinsip ASD terbukti memberikan kontribusi nyata bagi terciptanya 

iklim mikro yang lebih baik, berkurangnya dampak negatif pembangunan terhadap 

lingkungan, serta meningkatnya kualitas hidup masyarakat urban. Sebagai contoh, 

penelitian pada beberapa gedung perkantoran dan kampus di Indonesia menyoroti 

bahwa penerapan aspek ASD—seperti pengelolaan ruang terbuka, penataan lansekap, 

serta integrasi dengan jaringan transportasi publik—berhasil memperkuat perolehan 

sertifikasi green building dan menciptakan lingkungan binaan yang adaptif dan 

sehat(Building et al., 2025)(Yasinta et al., 2024). Perkembangan pembangunan 

properti di Indonesia, khususnya di kawasan urban seperti Alam Sutera, Tangerang, 

telah meningkat pesat seiring dengan pertumbuhan populasi dan kebutuhan hunian. 

Namun, pembangunan yang masif seringkali mengabaikan aspek keberlanjutan 

lingkungan. Konsep green building atau bangunan hijau hadir sebagai solusi untuk 

mengurangi dampak negatif pembangunan terhadap lingkungan. Konsep ini tidak 

hanya berfokus pada efisiensi energi dan air, tetapi juga pada aspek tepat guna lahan 

(appropriate site development atau ASD). 

Di Indonesia, standar green building diatur dalam Sertifikasi 

GREENSHIP oleh GBCI. Standar ini mencakup enam kategori, salah satunya adalah 

ASD. Menurut GBCI (2021), kriteria ASD meliputi pemilihan lahan yang tepat, 

pengelolaan air hujan, dan pemanfaatan ruang yang efisien. Selain itu, Peraturan 

Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat No. 02/PRT/M/2015. juga 

mengatur tentang bangunan gedung hijau, termasuk prinsip-prinsip ASD. Meskipun 
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aturan dan standar sudah ada, implementasinya masih lemah karena kurangnya 

pengawasan dan penegakan hukum. Pemerintah perlu lebih tegas dalam memastikan 

bahwa setiap proyek pembangunan, terutama di kawasan urban, mematuhi prinsip 

ASD. Selain itu, kolaborasi antara pemerintah, pengembang, dan masyarakat 

diperlukan untuk menciptakan sistem yang mendukung penerapan ASD.(PERGUB, 

2015) 

Apartemen X di Alam Sutera menjadi objek kajian karena lokasinya yang 

strategis dan potensinya untuk menerapkan prinsip green building. Kriteria tepat guna 

lahan (ASD) dalam green building mencakup pengelolaan lahan yang ramah 

lingkungan, seperti pengurangan erosi tanah, pengelolaan air hujan, dan pemanfaatan 

ruang yang efisien. Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan untuk mengkaji sejauh 

mana Apartemen X memenuhi kriteria ASD dalam konsep green building. 

Alasan utama pemilihan Apartemen X sebagai objek penelitian adalah karena 

lokasinya di Alam Sutera, sebuah kawasan urban yang sedang berkembang pesat. 

kawasan ini memiliki potensi besar untuk menerapkan prinsip green building karena 

infrastrukturnya yang sudah terencana dengan baik. Selain itu, Alam Sutera dikenal 

sebagai kawasan yang mengedepankan konsep "kota hijau", sehingga menarik untuk 

mengevaluasi sejauh mana prinsip ASD diterapkan di sini. Alam Sutera merupakan 

contoh ideal untuk mengkaji penerapan ASD di kawasan urban. Dengan pertumbuhan 

properti yang tinggi, penting untuk memastikan bahwa pembangunan di sini tidak 

mengorbankan lingkungan. Penelitian ini diharapkan dapat memberikan rekomendasi 

untuk meningkatkan keberlanjutan pembangunan di Alam Sutera dan kawasan serupa. 

Selain itu, penelitian ini juga dapat menjadi bahan evaluasi bagi pengembang 

Apartemen X untuk meningkatkan kualitas proyek mereka(Olivia Seanders et al., 

2023).  

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang di atas, rumusan masalah dalam penelitian ini adalah: 

1. Bagaimana kriteria prasyarat ASD berdasarkan Rating Tools Greenship new 

building Versi 1.2  pada  Apartemen X Alam Sutra? 

2. Bagaimana Penilaian kriteria ASD berdasarkan Rating tools Greenship new 

building Versi 1.2  pada  Apartemen X Alam Sutra? 
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1.3 Batasan Penelitian 

1. Penelitian tidak menggunakan perhitungan biaya. 

2. Penelitian ini tidak menggunakan dokumen internal dari pihak pemilik. 

3. Kriteria  yang  diteliti  menggunakan  kriteria-kriteria  yang  ada  pada 

Greenship New Building Versi 1.2 GBCI. 

1.4 Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Meninjau kondisi dan pemenuhan kriteria prasyarat ASD di Apartemen X 

berdasarkan Rating Tools Greenship New Building Versi 1.2. 

2. Menganalisis perolehan nilai pada setiap kriteria kredit Tepat Guna Lahan (ASD) 

untuk menentukan total pencapaian Apartemen X berdasarkan tolok ukur Greenship 

New Building Versi 1.2. 

1.5 Sistematika Penulisan 

Struktur penulisan yang diterapkan oleh penulis dalam penyusunan skripsi ini 

terdiri dari lima bab, di mana setiap bab membahas topik yang berbeda namun saling 

berkaitan, sehingga keseluruhan pembahasan tersusun secara lebih terarah dan 

sistematis. Adapun sistematika penulisan yang digunakan adalah sebagai berikut: 

BAB I  : PENDAHULUAN 

Bab ini menguraikan mengenai latar belakang, rumusan masalah, batasan masalah, tujuan 

penulisan, serta susunan sistematika penulisan. 

BAB II : TINJAUAN PUSTAKA 

Bab ini memuat penjelasan mengenai landasan teori yang mendukung pelaksanaan 

penelitian, yang menjadi dasar acuan dalam studi ini. Pembahasan mencakup topik 

mengenai Bangunan Hijau (green building), manfaat penerapan konsep Green 

Building, prinsip-prinsip Green Building, sistem penilaian Greenship, Greenship New 

Building versi 1.2, serta pemanfaatan lahan yang tepat guna. 

BAB III : METODOLOGI PENELITIAN 

Bab ini membahas metode penelitian yaitu deskripsi lokasi penelitian, alat dan bahan, 

rancangan penelitian, alat dan bahan, rancangan penelitian, teknik pengumpulan data, 
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metode analisis data dan tahapan penelitian serta luaran. 

BAB IV : DATA DAN PEMBAHASAN 

Bab ini membahas tentang data-data terkait tolok ukur yang ada dalam 

Greenship New Building V 1.2. data tersebut berupa, spesifikasi sarana dan prasaran 

yang ada dalam gambar kerja dan lingkungan sekitar. 

BAB V  : PENUTUP 

Bab ini berisikan atas kesimpulan dan saran. 
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

Dari hasil tinjauan terhadap kondisi dan pemenuhan kriteria prasyarat Tepat 

Guna Lahan (ASD), hasil tinjauan bahwa Apartemen X telah berhasil memenuhi 

kriteria prasyarat (ASD-P) secara signifikan. Pemenuhan ini menjadi fondasi utama 

dalam penilaian bangunan hijau, yang dibuktikan dengan ketersediaan area hijau atau 

softscape seluas 10.000 m² atau 40% dari total luas kawasan. Angka ini jauh 

melampaui standar minimum 10% yang ditetapkan oleh Rating Tools Green New 

Building Versi 1.2. Pencapaian ini tidak hanya menunjukkan komitmen awal yang 

kuat dari pengembang dalam menyediakan ruang terbuka hijau, tetapi juga secara 

langsung berkontribusi pada tujuan ekologis seperti peningkatan kualitas iklim mikro, 

pengurangan CO₂, dan pengurangan beban sistem drainase, yang merupakan esensi 

dari tapak yang berkelanjutan. 

Berdasarkan analisis terhadap perolehan nilai pada setiap kriteria kredit, total 

pencapaian Apartemen X hasil analisis berada pada tingkat cukup baik, dengan 

perolehan skor 10 dari 17 poin (58,82%). Implementasi yang kuat dan berhasil 

memenuhi seluruh tolok ukur terlihat pada kriteria Transportasi Umum, yang 

menandakan integrasi sangat baik dengan jaringan transportasi publik melalui 

ketersediaan halte dan jalur pedestrian yang aman. Kinerja positif juga ditunjukkan 

pada kriteria  Lansekap pada Lahan dan Iklim Mikro, di mana sebagian besar tolok 

ukur—seperti pemenuhan luas lanskap 40% , penggunaan tanaman lokal hingga 

89,61% , serta pemenuhan nilai albedo atap dan non-atap —telah berhasil 

diimplementasikan. Meskipun demikian, analisis juga mengidentifikasi bahwa 

pencapaian pada kriteria Pemilihan Tapak, Aksesibilitas Komunitas, Fasilitas 

Pengguna Sepeda, dan Manajemen Air Limpasan Hujan belum optimal. Hal ini 

menunjukkan masih adanya ruang perbaikan pada aspek-aspek krusial seperti 

revitalisasi lahan , konektivitas pejalan kaki jarak dekat , kelengkapan fasilitas sepeda , 

serta penerapan teknologi pengelolaan air hujan yang terukur. 
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5.2 Saran  

Untuk meningkatkan kinerja keberlanjutan pada aspek Tepat Guna Lahan 

(ASD) dan mengoptimalkan skor penilaian Greenship, disarankan agar pengelola dan 

pengembang memprioritaskan beberapa aspek strategis. Perlu adanya peningkatan 

konektivitas jalur pejalan kaki dengan fasilitas umum di sekitar, serta penambahan 

fasilitas pendukung bagi pengguna sepeda seperti shower dengan rasio yang memadai 

untuk memenuhi kriteria secara penuh. Selain itu, perbaikan desain vegetasi yang 

dapat memberikan perlindungan dari radiasi matahari pada jalur pejalan kaki sangat 

penting untuk meningkatkan kenyamanan termal. Penerapan dan teknologi 

pengendalian limpasan air hujan juga perlu ditingkatkan agar dapat memenuhi seluruh 

tolok ukur yang ada. Dengan menerapkan langkah-langkah tersebut, apartemen tidak 

hanya dapat meningkatkan skor penilaiannya, tetapi juga memberikan kontribusi yang 

lebih besar terhadap pembangunan bangunan hijau yang berkelanjutan di kawasan 

Alam Sutera. 
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